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Wohnungsbau starken — Konjunktureinbruch vermeiden —
Bezahlbarkeit gewahrleisten

Deutliche Riickgange im Wohnungsneubau absehbar

Die durch den russischen Angriff auf die Ukraine ausgeldsten volkswirtschaftlichen Verwerfun-
gen haben mit Blick auf die Energiepreise und die damit weiter steigenden Material- und Bau-
preise zu einer sprunghaft erhdhten Inflation gefuhrt. Durch die Zinserhéhungen der Européi-
schen Zentralbank kommt ein deutlich verschlechtertes Finanzierungsumfeld hinzu. In der
Folge ergeben sich hohe Belastungen fiir private Haushalte, Unternehmen und deren Beschaf-
tigte. Anders als wahrend der Corona-Krise ist diesmal auch die Bauwirtschaft betroffen. Dabei
ist der Bedarf an bezahlbarem Wohnraum ungebrochen hoch. Damit der Bau wieder als wirt-
schaftlicher Stabilitatsanker wirken kann, miissen Bauprojekte fur Investoren wieder plan- und
kalkulierbar werden — ansonsten dirften viele bereits genehmigte Projekte nicht realisiert wer-
den, und der Wohnungsneubau wird deutlich geschwécht. Die ambitionierten und zu begru-
Renden Wohnungsbauziele der Bundesregierung wiirden damit in weite Ferne ricken. Gleich-
zeitig fuhren nicht realisierte Bauvorhaben zu weniger Nachfrage und damit unweigerlich zu
einem Kapazitatsabbau bei Fachkraften, die in der vergangenen Dekade aufgebaut wurden.

Soziale und wirtschaftliche Folgen

Die Folge eines nachhaltigen Riickgangs der Bautétigkeit wére eine weitere Verscharfung der
ohnehin schon angespannten Situation auf den Wohnungsmarkten. Zwar kann die zum Jah-
resanfang in Kraft getretene Wohngeldreform der Bundesregierung soziale Folgen teilweise
abfedern; fur eine nachhaltige Entspannung auf dem Wohnungsmarkt ist aber eine deutliche
Ausweitung insbesondere des geférderten und bezahlbaren Wohnungsangebots erforderlich.
Zur Erreichung dieses Ziels muss die Bautétigkeit trotz negativer Schocks stabilisiert werden,
damit der Wohnungsbau seine unverzichtbaren Beitrage zur sozialen Sicherheit, regionalen
Wertschopfung und zum Erhalt von Arbeitsplatzen leisten kann.

Anpassung der Rahmenbedingungen fur den Wohnungsbau erforderlich

In dieser Lage ist es notwendig, dass die politischen Rahmenbedingungen fur den Bau planbar
und verlasslich ausgestaltet sind: Baurechtliche Anforderungen missen mdoglichst weit ver-
schlankt sowie die richtigen Anreize fir den Bau von neuem und die Modernisierung von be-
stehendem Wohnraum gesetzt werden. Die von der Bundesregierung bereits eingeleiteten
MalRnahmen wie z.B. die Erhéhung der linearen AfA im Mietwohnungsbau auf 3 Prozent p.a.
sowie die schrittweise Umsetzung des im Buindnis bezahlbarer Wohnraum verabredeten MalR3-
nahmenpakets sind richtig, reichen aber angesichts der dramatischen Lage nicht aus. Es be-
darf zusatzlicher Schritte, um dringend bendétigten Wohnraum zu schaffen, die Baukonjunktur
zu stabilisieren und die in den vergangenen Jahren aufgebauten Kapazitaten in der Bauwirt-
schaft zu erhalten.
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Die Aktion Impulse fur den Wohnungsbau, der die untenstehenden Verbande der Bau- und
Immobilienwirtschaft, der Planer und Verbraucher, der Deutsche Mieterbund sowie die Indust-
riegewerkschaft BAU angehoren, schlagt folgende Maflinahmen vor:

Neubau-Forderkulisse attraktiv, effizient und technologieoffen gestalten

Der nachhaltige Wohnungsneubau braucht wieder transparente, attraktive und umsetz-
bare Forderbedingungen. Daher ist die seit Mérz 2023 greifende BEG-Neubauférderung
fur das nachhaltige und klimafreundliche Bauen unter Einbeziehung des Lebenszyklus-
gedankens grundsatzlich richtig. Allerdings bedarf es splrbarer Forderanreize: Mit einem
Gesamtvolumen von 1,1 Mrd. Euro, davon 350 Mio. Euro fur das nachhaltige selbstge-
nutzte Wohneigentum, ist die Férderung angesichts hoher Baupreise und signifikanter
Mehrkosten des EH 40 NH-Niveaus gegeniiber dem GEG-Standard dramatisch unterfi-
nanziert. Um spirbare Wirkung zu entfalten, misste das Volumen fir die Neubauforde-
rung auf mindestens 10 Mrd. Euro pro Jahr erhdht werden. Zusétzlich ist eine Sozialkom-
ponente erforderlich, um damit auch eine Sonderférderung fiir den bezahlbaren Mietwoh-
nungsneubau in Verbindung mit einer Mietpreisobergrenze zu ermdéglichen. Ziel ist, die
Bezahlbarkeit der Mieten zu gewahrleisten. Aul3erdem muss ein effizientes, kostenneut-
rales und innovationsfreundliches Férder- und Nachweisverfahren sichergestellt sein.

Geforderten Wohnungsbau schneller vorantreiben

Mit weniger als 22.000 neu gebauten geférderten Wohnungen ist der Sozialmietwoh-
nungsbestand 2021 aufgrund der zahlreichen auslaufenden Belegungsbindungen auf nur
noch 1,1 Mio. Einheiten geschrumpft. Die Entwicklung ist angesichts der bestehenden
Engpéasse auf dem Wohnungsmarkt und den perspektivisch weiter steigenden Marktmie-
ten besorgniserregend. Aus diesem Grund ist der deutliche Hochlauf bei der sozialen
Wohnraumférderung des Bundes von 1 Mrd. Euro (2021) auf 3,5 Mrd. Euro (2025/26)
positiv, aber nicht ausreichend: Wegen der schwierigen Lage auf dem Baumarkt, den
stark gestiegenen Preisen und den weitaus héheren Finanzierungskosten muss der
Hochlauf gestrafft und an die Preisentwicklung angepasst werden, um signifikante Effekte
auslosen zu kénnen. Daher ist die deutliche Ausweitung der Bundesforderung sowie die
entsprechende Erganzung durch Landesmittel erforderlich. Ziel muss sein, den Bestand
an Sozialwohnungen bis 2030 durch den Neubau von jahrlich 100.000 Sozialwohnungen
sowie den Ankauf von Preis- und Belegungsbedingungen im Bestand auf mindestens 2
Millionen Wohnungen aufzustocken.

Forderung des selbstgenutzten Wohneigentums breiter ausgestalten

Die Schaffung einer an Einkommensgrenzen gekoppelten Forderung fur das selbstge-
nutzte Wohneigentum fur Schwellenhaushalte ist ein wichtiger Baustein zum Erreichen
der Wohnungsbauziele und grundsétzlich zu begriRen. Da diese jedoch ausschlief3lich
auf partielle Zinsverbilligungen im Neubau ausgerichtet sein soll, fehlen Erleichterungen
fur die Schaffung des bei jungen Familien haufig noch nicht ausreichend vorhandenen
Eigenkapitalanteils — z.B., wie im Koalitionsvertrag vorgesehen, durch eigenkapitalerset-
zende Darlehen. Fir Bezieher niedriger Einkommen ware dartber hinaus ein Forderbo-
nus sinnvoll, damit der aufwendige EH 40 NH-Standard im Neubau erreicht werden kann.
Um Schwellenhaushalten die Wohneigentumsbildung auf breiter Ebene zu ermdglichen,
sollte auch der Erwerb von Bestandsgebauden forderfahig gemacht werden, sofern an-
schlieRend eine energetische Modernisierung erfolgt.



Impulse fiir energetische Modernisierungen verstarken — Sanierungs-Booster einfiihren

Die Modernisierungsrate im Immobilienbestand reicht aktuell bei weitem nicht aus, um
die ambitionierten Klimaschutzziele zu erreichen. Um den Geb&udebestand bis 2045 de-
karbonisieren zu kénnen, sind die Sanierung der Geb&udehiille und die Umstellung der
Heiztechnik auf erneuerbare Energien auf breiter Basis notwendig, wobei die Belastung
fur Mieterhaushalte im Blick zu behalten ist. Ziel muss sein, bei der Durchfiihrung von
energetischen Sanierungsmafl3nahmen annahernd Warmmietenneutralitét zu erreichen
und damit Sozialvertraglichkeit zu gewahrleisten. Es bedarf dabei zusatzlicher Impulse
fur die kurzfristige deutliche Ausweitung der Sanierungstatigkeit. Die Angleichung der
Forderung von Einzelmalinahmen an der Geb&udehille an das Niveau der Heizungsfor-
derung sowie die Verbesserung der Rahmenbedingungen fiur die Durchfihrung umfang-
reicher energetischer Sanierungsmaf3hahmen im vermieteten Gebaudebestand kann da-
bei ebenso zur Steigerung der Modernisierungsrate beitragen wie die Einfiihrung einer
zusatzlichen Modernisierungsforderung fur weniger einkommensstarke Haushalte und
Familien mit Kindern im selbstgenutzten Wohneigentum.

Baurecht entschlacken und blrokratische Fesseln |6sen

Die baurechtlichen Vorgaben sind an vielen Stellen kompliziert und kostentreibend und
erschweren das effiziente Bauen. Planungs-, Genehmigungs- und Bauprozesse miissen
schlanker und schneller werden — durch mehr Personal in den Behdrden, digitalisierte
Verfahren und die Starkung von Typengenehmigungen. Dariiber hinaus sollte es moglich
werden, im Rahmen einer Experimentierklausel unter bestimmten Voraussetzungen
durch Abweichung von Gesetzen, Normen und Standards vereinfacht bauen zu kénnen,
wenn Gebaudefunktion und -sicherheit gleichermal3en gewahrleistet sind. Dies kann z.B.
bestimmte Schallschutzanforderungen bei Neu- und Umbaumafnahmen oder gebaude-
technische Vorgaben betreffen. Damit Innovationen nicht verzdgert werden, ist dartiber
hinaus die Beschleunigung der Nachweiserteilung fur bestimmte Bauprodukte und Bau-
arten notwendig. SchlieBlich ist flr die Erreichung der Wohnungsbau-Ziele auch die be-
darfsgerechte Versorgung mit Baurohstoffen dauerhaft zu gewahrleisten. Daflir muss die
heimische Rohstoffgewinnung verbindlich gesichert werden. Hier gilt es, Genehmigungs-
verfahren zu vereinfachen und zu beschleunigen sowie den Einsatz von Sekundarmate-
rialien wie z.B. Recyclingbaustoffen zu erleichtern.

Fachkraftebedarf nachhaltig sichern

Auch wenn die Baunachfrage kurzfristig sinken durfte, bleibt die Fachkraftesicherung an-
gesichts der bereits bestehenden Kapazitatsengpasse, des weitergehenden demographi-
schen Wandels und der umfangreichen kiinftigen Herausforderungen am Bau eine zent-
rale gesamtgesellschaftliche Aufgabe. Neben der optimierten Nutzung des vorhandenen
Arbeitskraftepotenzials spielt dabei auch die Zuwanderung eine wesentliche Rolle. Ent-
sprechend gilt es Hirden abzubauen, um interessierten und qualifizierten Menschen den
Einstieg in den deutschen Arbeitsmarkt zu fairen, tariflich abgesicherten Bedingungen zu
ermdglichen. Daher ist die an qualifizierter Zuwanderung orientierte Reform des Fach-
krafteeinwanderungsrechts grundsatzlich zu begrif3en. Konkret miissen dartber hinaus
Verfahren zur Anerkennung auslandischer Bildungsabschliisse vereinfacht und das
Fachkrafteeinwanderungsgesetz auch fur junge Menschen ged6ffnet werden, die hierzu-
lande eine Ausbildung z.B. in einem handwerklichen Beruf absolvieren wollen.
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